低質大規模データと高質小規模データによる不動産賃貸収益リスクの計量化プロジェクト by 山下 智志 & Satoshi Yamashita
低質⼤規模データと⾼質⼩規模データによる 
           不動産賃貸収益リスクの計量化プロジェクト 
山下 智志   データ科学研究系 教授  
 
2016年6月17日 統計数理研究所 オープンハウス 
 










































【4. まとめと課題】    
本研究ではこれまでリスク計量化モデルが考案されてこなかったアパートローン与
信リスクについて，Webデータから賃貸住宅の入居化要因を分析しながら，不動産
鑑定士による賃貸住宅の定性状況の実地調査を行った．それぞれのデータを統
合することにより，より正確な賃貸住宅の収益予測を行うことを目指しているが，本
発表ではおもにサーベイデータから得られた情報をもとに，空室が占室になる空占
確率モデルと占室が空室になる占空状態推移を示す確率行列モデルを示した．そ
れを利用した時系列シミュレーションと空室状態モデルとの差異について言及した
． 
今後の課題としては 
①空→占モデル，占→空モデルの精度向上を図る 
②対象地域を増やすことによって，場所転移性を確認する． 
③賃貸物件キャッシュフロー以外の原因でおこるアパートローンのデフォルトにつ
いてモデル化を試みる． 
などが考えられる．①については今後パネル調査データの増加が見込まれるため
，データの蓄積とともに精度の向上が達成されると予想している． 
 
不動産鑑定士によるサーベイデータ 
調査名：滋賀県周辺の賃貸住宅空室状況パネル調査に関する調査，並びに追加調査 
調査目的：賃貸住宅の収益性に関する統計モデルを構築するための基礎データとして，ある県内
のＪＲ東海道本線沿線の賃貸住宅について，その占有・空室状況並びに物件の属性等を戸単位で
調査し，データ化する． 
調査対象物件：統計数理研究所が指定したＪＲ東海道本線沿線地域の集合住宅249棟，4,318戸
．（銀行より入手したアパートローン与信ポートフォリオのデータから層化抽出したもの．実際
には4,425戸） 
調査項目： 
 A）物件属性情報 
棟単位：総階数，交通アクセス，構造，築年数，総戸数，管理人の有無，オートロックの有無，
駐車場の有無，設備の内容，管理の良否・修繕の状態・住環境の良否に関するエキスパートジャ
ッジメントなど 
戸単位：方位，所在階，広さ，間取りなど 
 B）占有空室情報 
戸単位で占空調査を行う 
調査時点：2015年2月より３ヶ月毎に定点観測を行う． 
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(1)占室→空室モデル 
上記サーベイのパネルデータを元に，現在空室である部
屋が翌期までに占室になる確率を２項ロジットモデルを最
尤法により推計する 
